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urbana y zonal, resultardn de la correcta aplicacion de las normas
volumétricas, de equipamiento comunal privado y demds normas que
definan los planes parciales, los planes de implantacion u ofros
instrumentos de planificacién y en ningin caso serdn superiores a 0,45 del
drea neta urbanizable.

Paragrafo 1: En los Planes Maestros de Equipamientos se podran ajustar los
indices de construccidén y ocupacién a los cuales deberdn sujetarse las
intervenciones y la construccion de nuevas edificaciones de uso dotacional.
Los retrocesos, empates, voladizos, patios y antejardines se regirdn por las
definiciones contenidas en el presente decreto o en el plan parcial cuando
éste se requiera.

Pardgrafo 2: En las UPZ, los Planes Maestros, los Planes Zonales y de
Ordenamiento Zonal se podrdn precisar o ajustar la edificabilidad permitida
y/o la densidad resultante en un determinado sector, sin superar los fopes
establecidos, con sustento en el andlisis de movilidad, accesibilidad, servicios
puUblicos y condiciones ambientales.

ParGgrafo 3: Para efectos del cdiculo del indice de construccién, se
descontard del drea total construida y cubierta, las dreas destinadas a
azoteas, areas libres sin cubrir, instalaciones mecanicas, puntos fijos, el area
de estacionamientos y equipamientos comunales ubicados en un piso como
mdximo, asi como los sétanos y semisdtanos.

Nota: Asi mismo el predio correspondiente al lote de codigo 0065253214 se
encuentra en una zona de amenaza por inundacién de categoria media.
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5. CARACTERISTICAS PARTICULARES DE LOS INMUEBLES

5.1 Generalidades
El barrio El Chanco 1, donde se localiza el bien objeto del presente
informe, se encuentra ubicado en la localidad séptima (9) Fontibon de
la ciudad de Bogota.

Fuente: Google earth

5.2 Areas
De acuerdo con la documentaciéon suministrada, el inmueble objeto de
avalUo cuenta con las siguientes dreas:

: AREA
DESCRIPCION M2
Area de terreno 3.528,72
Area construida 3.525,24
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Nota 1: La informacién registrada en el cuadro anterior para el tereno fue extractada
del certificado de tradicién y libertad suministrado, para el drea construida fue
exiractada de la cerfificacién catastral suministrada, esto teniendo en cuenta que el
drea construida se encuentra legalizada mediante declaraciones de construccién
anotacién No. 7 del certificado de tradicién y libertad.

Nota 2: Teniendo en cuenta que la Secretaria de Educacién proporciono el plano de la

bodega, plano redlizado por Observar Lida, de fecha septiembre de 2010, Se
redlizaron los cdiculos de las areas construidas discriminadas ast:

Descripcion areas construidas discriminadas segin plano.

AREA
M2

DESCRIPCION

Area bodega 2.196,12
Area oficinas 2.310,98
Area porteria 8,37

DESCRIPCION AREA

rd

Area cemramiento 255,06 mi
Zona dura 1.206,18 m?

Nota 3: Teniendo en cuenta que las dreas construidas se encueniran identificadas en
metros cuadrados y dado a que el drea del cerramiento se encuentra calculada en
mefros lineales, se realizd la conversidn de las dreas del ceramiento de metros lineales
a metros cuadrados, identificando asi gue el cemramiento cuenta con un drea de

255,06 Ml y redlizando la conversién amoja un drea de 63,76 m2.

AREA

DESCRIPCION i

4.579,23

Area construida total
incluyendo cerramiento

5.3 Frente sobre vias

El inmueble a valorar cuenta con doble frente sobre, uno por el cual se
accede sobre la carrera 116 y otfro sobre la calle 14 B vias secundarias
del sector.
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5.4 Topografia

El lote donde se localiza el inmueble a valorar presenta topografia plana
y localizacién esquinera en la cuadra.

5.5 Forma
El terreno donde se construyd el inmueble a valorar, es de forma regular.

5.6 Caracteristicas Constructivas

5.6.1 Vetustez
De acuerdo con su disefio y acabados el inmueble donde se localiza ias
dreas a valorar tiene una vetustez de cuatro (4) anos aproximadamente.

5.6.2 Nomero de Pisos
Tres (3) pisos de altura.

5.6.3 Estado de Conservacion
Bueno, no requiere de reparaciones de importancia.

5.6.4 Uso Actual
En la visita de inspeccidn ocular, se evidencio que presenta uso de
bodegaije, alli se utilizan estas dreas para archivo general de la secretaria
de Educacion.

5.6.5 Racionabilidad del Diseiio
Se considera bueno, teniendo en cuenta que, presenta buena
distribucion, iluminacion natural y amplias areas sociales, acorde con Ia
actividad que se desarrolla en su interior.

5.7 Dependencias

Se trata de una bodega industriat para uso de almacenamiento,
distribuida asi:

Primer piso: Porteria con bafo, zona dura (drea de descargue), amplia
drea de almacenamiento, 2 baterias de bafios y bodega de aseo.

Segundo piso: Area de cafeteria, 2 baterias de barfos, drea libre de
almacenamiento y drea de mezanine con un bafo.

Tercero: Area de almacenamiento, 5 dreas de oficinas privadas con dos
banos, drea de capilla y 4 baterias de bafios.
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5.8Servicios PUblicos

El inmueble materia del presente estudio cuenta redes de servicios
publicos basicos de acueducto, alcantarilado, energia eléctrica, red
telefonica, y tiene cobertura de servicios complementarios de alumbrado
publico y recoleccion de basuraos.

5.9 Especificaciones Constructivas y Acabados

ITEM CARACTERISTICAS

Cimentacién Tradicional con cavas en concreto.

Estructura Vigas y columnas.

Cubierta Teja fraslucida y placa concrefo.

Enitrepisos Placa de concreto aligerada.

Fachada Ladrillo a la vista.

Blalo rasa Convencional - placa concreto, drywall y sonocor

sobre perfileria en aluminio.
Baldosa  ceramica, porcelanato, cemento

Fisos afinado y madera laminada.

Tipo infegral, con enchape parcial en muros,
Cocina meson enchapado vy lavaplatos en acero

inoxidable,

Cuenta con baterias de bafos en el primer,
Baiios segundo y ftercer piso tipo convencional con

orinales en los bafios para hombres.
Pisos y muros enchapados en baldosa ceramica,
aparatos sanitarios con dotacion gama media.

Acabados muros | Pafetados y pintados, ladrillo a la vista.

Acabados baios

Carpinteria : =
Puertas interna algunos banos.
e as internas de alg
Carpinteria Puerta de acceso, ventanas, barandas escaleras
metdlica y marcos de puertas y puertas internas.
Readlizadas para la adecuacion de las estanterias
Remodelacion : :
. -l v para las dreas de almacenamiento.
Ofros Cableado estructurado y red contraincendios.
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6. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad, expuestas
en los capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del
valor comercial las siguientes consideraciones generales:

6.1 Lalocalizacion general del inmueble objeto de avallo, el cual cuenta con
frente sobre via secundaria del sector, situado en un drea industrial y
residencial.

6.2 Se trata de un inmueble localizado sobre via secundaria del sector,
catastralmente y juridicamente la direccion de localizacion es Calle 14 B
No. 114 B — 30, no obstante esta direccién no existe, la direccidén en la cual
se encuentra el predio es Carrera 116 No. 14 B - 30.

6.3 La localizaciéon especifica del inmueble en el barrio El Chanco 1 de la
localidad de Fontibdn, colindando su parte posterior con el denominado
meandro del Say, zona de amenaza por inundacién del rio Bogota.

6.4 Las caracteristicas fisicas del inmueble y lo que representan para su
comercialidad, tales como cabida superficiaria, frente sobre vias,
configuracién, topografia, ubicacidén dentro del sector entre otras, asi
mismo se identificd que existe una cantidad ofertas considerables de
inmueble en renta de similares condiciones.

6.5 Se trata de un inmueble el cual presenta adecuaciones en su interior para
instalar la estanteria adecuada para el alimacenamiento documental de
la secretaria de educacion.

6.6 De acuerdo a la informacion suministrada en el momento de la visita la
estructura (estanteria) localizada en el drea de bodegaje es de propiedad
de la Secretaria de educacién y no hace parte integral del predio.

6.7 De acuerdo a informacién suministrada en el momento de la visita el
inmueble presenta declaraciones de construcciones hace 4 anos
aproximadamente.

6.8 El presente avallo tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de
expediciéon de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e
intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

6.9 El avalio comercial practicado comesponde al valor comercial del
inmueble expresado en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel
valor mds probable que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a
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pagar y a recibir, actuando libremente y sin presiones, sin desconocimiento
alguno de las caracteristicas del inmueble.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de
otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés
personal © sesgo alguno en relacidn con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha. El avaluador certifica en el
presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Se consultaron las estadisticas de las diferentes firmas y de algunos de sus
miembros, sobre operaciones de venta, arriendos y avallos recientes en el
sector.

Es importante ademdas hacer énfasis con la diferencia que podria existir
entre las cifras del avalto efectuado por RT Consultores Inmobiliarios y el
valor de una eventual negociacién, porgue a pesar de que este estudio
concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de
prever, tales como habilidad de los negociadores, plazos concedidos para
el pago, tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, la
necesidad, el deseo o antojo del comprador, la destinaciéon o uso que se
le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados distorsionan a
veces hacia arriba o hacia abagjo el valor de los inmuebles.

En ningin caso RT Consultores Inmobiliarios., puede garantizar que el
avalto cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante
o del propietario del inmueble, especiaimente frente a la negociabilidad
del mismo, aprobacién o concesidén de créditos o recepcién del mismo
como garantia.
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METODOLOGIA APLICADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de
acuerdo a lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedido
por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria N° 0762 del 23 de octubre de 1998y
Resolucion Reglamentaria N° 620 de 2008, expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, Decreto 2649 de Diciembre 29 de 1993 por el cual se
Reglamenta la Contabilidad en General y se Expiden los Principios o Normas de
Contabilidad Generalmente aceptados en Colombia, se aplicé la siguiente
metodologia valuatoria:

7.1 Método de Comparacién o Mercado.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o fransacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor

comercial.
1 kr96gcon 16 $1.850.000.000 $1.813.000.000 1.260,00 $ 655.200.000 1.200,00 $964.833 3115672453
2 kr126con 16 $4.600.000.000 $ 4.508.000.000 3.300,00 $ 1.650.000.000 3.000,00 $952.667 3115672453
3 cl18conkr9%c $ 22.000.000.000 $19.800.000.000 7.000,00 $7.000.000,000 12.894,00 $992.710 3115672453
) kr130con 17 $35.316.511.000 $33.550.685.450 23.114,00 $ 19.644.500.000 12972,78 $1.071.766 3108529218
Valor Area de
ferreno ($/my)
OFERTAS TENIDAS EN | $964.833
CUENTA 2 $952.667
3 $992710
4 $1.071.766
VALOR PROMEDIO $995.494
DESVIACION ESTANDAR $53.540
COEFICIENTE DE VARIACION 5,38%
LIMITE SUPERIOR $1.049.033
LIMITE INFERIOR $941.954

VALOR ADOPTADO AREA TERRENO $ 942.000
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7.2 Método de Costo de Reposicion.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir
de estimar el costo total de la construccidn a precios de hoy, un bien semejante
al del objeto de avallo, y restarle la depreciacidn acumulada.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcion de la vida Ut que en téminos
econdmicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que
se debe avaluar la vida remanente del bien.

7.3 Justificacion del Valor

DESARROLLO METODOLOGIA DE COSTO DE REPOSICION

Se realizd un presupuesto de obra, teniendo en cuenta los costos descritos en la
revista Construdata de legis No. 183 de fecha Junio - Agosto para la ciudad de
Bogotd, estimando el costo total de la construccién a precios de hoy de un
bien semejante al del objeto de avaljo, identificando item y cantidades de
obra de acuerdo con la visita técnica de inspeccién, acorde con las
condiciones de la edificacién, identificando su valor por m? asi;

1 ; ]
VALOR VALOR TALOR FIHAL VALOR

PO DE . IADEN%  ESTADODE
ma ;
R0 Rl REPOSICION  DEPRECIADO ADOPTADO

CONSTRUCCION DEVIDA  CONSERVACION

DEPRECIACION

BODEGA 41 100 | 400% 9 4.56% § 1.250.000 §57044 | $11929%6 | §1.193.000
ORICINAS 4| 10 | 400% ) 456t S100000 | $602%8 | $1259762 | § 120000
PORTERIA df 100 | 400% ) 456% $ 680,000 $3L030 | $648%68 | §649.000
CERRAMENTO 41 10 | 40 2 4,56% § 165000 750 | $157410 | 15000
ONAS DURKS $ 10 | 5T ) 548% § 145000 §rom | $I370%6 | §137.000

DESARROLLO METODOLOGIA COMPARATIVO DE MERCADO

Teniendo en cuenta que el inmueble a valorar es una edificacidn de
almacenamiento (bodegaq), se realizd un estudio de mercado de bodegas
en venta de similares condiciones tales como localizacién, estrato y drea de
tereno enire otfros, se encontraron cuatro (4] inmuebles de similares
caracteristicas.

Teniendo en cuenta lo anterior se procedid a realizar el andlisis y depuracion

CALLE 152 No. 96A -39 IN 4 - 201 Bogota D.C.
Tel. 7500744 Cel. 310 3059732 - 321 2877420
e-mail. tinmobiliarios@gmail.com
Pdagina 18 de 43




_ wlrwmf“ e e TH &
b EEE LY ST R T L AL e

T
[} : _i el
1 e 1 L _ .
e 4 S g Al B ob Al Mg T
il .q oo dn v epby MBS i s » w8 = "

P T ﬁnh"i - qﬁ 1o I AR T - | Sipdokbed &f 5 Ay
r-lﬂhit- s }Z)ﬂ' e ] - = tpiay e ‘Q';’:-- A
il e > Jl‘ ‘1 sEl LTyl T 1
G R £ 'ﬁ!’; RS el o 9;' e | 33*..;-] i S YT LT
““4% ‘5'3“1"*3* % My @ﬂrhlb e I SEB0 Bl 23 a0 e
AR | w..m‘ o aa_tl,!ﬁm-':“‘: A9, - e

L] I

" J e
L v e B *'& = o’ i

‘13‘[3'4 iﬁs’ ngm s et ¢
Y i 7 » .
T OTRC Y 30 vaa,roaa:': A OIIOERA T )
RO IV S P

Butet. T aiw @

| 'y
[—-un g
AR Y Ty
Piad, mok
RIS, Sy T
e

R . el
Vo e i WO S
B i N
e s §_ o

auo “!;‘;N’“ OGOTIN Ny o995 5t
R mwm«.«-;ﬂ
PR “i@t_,t

i
A
é&
".3
.;L
"..'.
'}
:=?
Ax"
« LN
[

VA

a2 (3] ,s} st s i3 "»a‘,‘i S O

.. u‘s "3 Ry f- u‘i qu ‘r-e‘ ’jﬂ}u. e, S, -
| ':m 20" l.;a.ohaeﬂ?&uzzm:*mwu ke v 2

o e A

n::"l "“72' =) .n‘ “;j?'j"-' I by % a £y gl 1 b "‘I"{g E'.‘ c‘ '_' f"u‘} u,,‘__,u.-
Sty
TR dny A AN Y L . g 3 | T ¥ N e, At ol E T

0.3 Vapes 108 wwz-%h#aw” 134D
mv*ﬂ'rdj CELTI0E NIE 1aY Bav00:Y i

[ - . . » A
i ~ . O ROrHRe G U Ay By . 1 A ey
. 3 TR kil
- L5
{ i i
= - QEESTES A g, ok l



ALCALDIA MAYOR
RT CONSULTORES JESoe Doy
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NIT.900.619.993-1 RT-13-1-11-17

de las ofertas de mercado encontradas, constatando que las ofertas
cuentan con dreas construidas.

De acuerdo a lo anterior se procedi® a desarrollar la metodologia
identificando el valor mdés probable de la construccién, para asi descontar
este del valor de las ofertas, e identificar el valor por metro cuadrado del lote
de temreno, adicionalmente teniendo en cuenta lo anterior y dado a que el
inmueble a valorar es un inmueble esquinero y se localiza en un drea de
amenaza categoria media por inundacién, el comité técnico determino
adoptar el valor del limite inferior arojado en el desarrollo de la metodologia
y que aproximando a miles nos arroja un valor a adoptar por m? de terreno

de $ 942.000.

DESARROLLO OBTENCION VALOR DE RENTA

Teniendo en cuenta que el inmueble a valorar es una bodega industrial, y
dado a las costumbres mercantiles para este tipo de inmuebles, se determind
que el valor de renta asciende al 0,8/100 del valor comercial, del inmueble es
decir $72.532.667 que calculdndolo sobre el drea construida del inmueble
(4.579,23 m?) nos amroja una valor por m? de renta de $15.839 y que
aproximando este valor nos da un valor a adoptar por metro cuadrado de
renta de $ 15.800.

CALLE 152 No. 96A - 39 IN 4 - 201 Bogotd D.C.
Tel. 7500764 Cel. 310 3059732 - 321 2877420
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8. AVALUO COMERCIAL

CARRERA 116 No. 14 B - 30

EL CHANCO 1
FONTIBON
e e ) = O Qlor po Bisecaiiios T2 &
areq e
Area de terreno m? 3.528,72 $942.000 $3.324.054.240
Area construida
Area Bodega m? 2.196,12 $1.193.000 $2.619.971.160
Area oficinas m? 2.310,98 $1.260.000 $2.911.834.800
Area porteria m? 8,37 $649.000 $5.432.130
Cerramiento ml 255,06 $157.000 $40.044.420
Zona dura m? 1.206,18 $137.000 $165.246.660

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 9.066.583.410

SON: NUEVE MIL SESENTA Y SEIS MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y TRES MIL
CUATROCIENTOS DIEZ PESOS M/CTE.

Bogota D.C. 1 de Diciembre de 2017

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuverdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el Arficulo 19 del
Decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desamrollo Econémico, el presente
avallo tiene una vigencia de un {1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre que
las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

Cordialimente

Yy A

J A TORRES RICARDIF ALBERTO RAMIREZ
3t : A DOR PROFESIONAL
R.N.A.P 0414-06 RCNCALP 0319-07

R.N.A. 10-123944 S.I.C R.N.A. 10-105082 S.I.C

R.N.A. 13-194215 S.1.C

CALLE 152 No. 96A - 39 IN 4 - 201 Bogota D.C.
Tel. 7500764 Cel. 310 3059732 - 321 2877420
e-mail. finmobiliarios@gmail.com
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9. AVALUO DE RENTA

CARRERA 116 No. 14 B - 30

EL CHANCO 1
FONTIBON
) o 0 AlOr PO
e DCIO AVAIUO de Renia
red
Area construida m® 4.579,23 $15.800 $72.351.834

TOTAL AVALUO COMERCIAL DE RENTA $72.351.834

SON: SETENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS
TREINTA Y CUATRO PESOS M/CTE.

Bogotd D.C. 1 de Diciembre de 2017

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del
Decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico, el presente
avalio fiene una vigencia de un (1) afic a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre que
las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

Cordialmente

RIC ALBERTO RAMIREZ
4 AVALUADOR PROFESIONAL
R.N.A.P 0414-06 R.N.A.P 0319-07
R.N.A. 10-123944 S.I.C : R.N.A. 10-105082 S$.1.C
R.N.A. 13-194215 S.I.C ” , -~
§ . { Yy, } 4 7 A o
CHMON - 2016 —y 36 0»13'654
(F neses )
-aTdL Yo CTO

CALLE 152 No. 96A -39 IN 4 - 201 BogotéD.c. - 0L 64014
Tel. 7500764 Cel. 310 3059732 - 321 2877420
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a. Anexo Plano de localizacién

b. Anexo Fotogrdfico

c. Anexo Norma Urbana

d. Anexo Certificacién Estrato
e. Anexo Documentos Juridicos

f. Anexo Cerlificaciones SIC
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10.1 Plano de Localizacién

Fuente: Google earth.
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RT CONSULTORES
INMOBILIARIOS S.AS
NIT.900.619.993-1

")

Plano de dreas

| g
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RT CONSULTORES DE BOGOTA DG.
INMOBILIARIOS S.A.S

EDU-2261
NiT.900.619.993-1 RT..]B-]—] ]—] 7

10.2Regisiro Fotogrdéfico
1. VIA DE ACCESO CARRERA 116

2. VIA DE ACCESO Y SECTOR CALLE 14 B
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3. VISTA GENERAL FACHADA

4. FACHADA
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5. VISTA GENERAL

6. IDENTIFICACION
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7. VISTA GENERAL AREA ALMACENAMIENTO
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9. AREA BODEGA
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11. VISTA GENERAL

12. VISTA GENERAL
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13. VISTA GENERAL

14. VISTA GENERAL
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15. BANOS

16. VISTA GENERAL
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